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Opinnäytetyössä selvitetään välitystyötä sekä välitysliiketoimintaa säätelevää voimassa olevaa 
lainsäädäntöä ja muuta ohjeistusta sekä lainsäädännön uudistusta välitysliikelain osalta. 
Mainitun lain uudistuksen jälkeen jokaisessa välitysliikkeessä vähintään puolella välitystyötä 
tekevistä on oltava LKV-pätevyys. Heidän tulee olla suorittanut laillistetun 
kiinteistönvälittäjän nimikkeen käyttöön oikeuttava koe. Tällä hetkellä LKV-pätevyyttä 
vaaditaan pakollisena vain välitysliikkeen vastaavalta hoitajalta. Muutos tulee voimaan 
kolmen vuoden siirtymäajan kuluessa vuoteen 2016 mennessä. Työssä selvitetään, kuinka 
oikeudellisen tiedon hallinta käytännön työssä toteutuu ja miten sitä voisi kehittää, sekä 
mitkä ovat uudistuksen aiheuttamat vaikutukset alalla.  
 
Työssä eritellään välitystyön vastuita ja velvollisuuksia välitysliikkeen ja vastaavan hoitajan 
sekä välittäjän näkökulmista. Lisäksi pohditaan, mitkä tekijät vaikuttavat työssä 
menestymiseen ja mitä on laadukas välitystyö sekä riittävä pätevyystaso välittäjälle. Vaikka 
kiinteistönvälitystoiminta onkin ensisijaisesti myyntityötä, aihetta on rajattu käsittelemään 
lainsäädäntöä ja oikeudellisen tiedon hallintaa sekä vaikutuksia käytännön työhön.  
 
Tutkimustyyppinä ovat oikeusdogmaattinen tutkimus eli lainoppi sekä kvalitatiivinen eli 
laadullinen tutkimus ja tutkimusmenetelmänä teemahaastattelu. Haastattelut toteutettiin 
yksilöhaastatteluina kiinteistönvälitysalalla työskenteleville välittäjille. 
Haastattelukysymykset käsittelivät työn kolmea teema-aluetta. Kysymykset valittiin näistä 
teemoista selventämään käytännön työelämässä tarvittavia koulutuksia, tietoja ja taitoja 
välitystyössä sekä sitä, miten välittäjät kokevat lainsäädännön hallinnan ja lakiuudistuksen 
työssä. 
 
Haastatteluissa selvisi, että alan lainsäädännön tuntemus on kiinteistönvälittäjän työssä 
menestymisen edellytys myyntitaitojen lisäksi. Kuitenkaan kaikkien ammatissa toimivien ja 
välitystyötä tekevien tämänhetkinen koulutus- ja pätevyystaso ei vastaa alan työssä 
tarvittavia vaatimuksia. LKV-pätevyysvaatimuksen laajenemisen lisäksi muina hyvinä 
ratkaisuina tulevaisuudessa haastatellut näkivät esimerkiksi Kiinteistöalan ammattitutkinnon 
(KiAT) muuttamisen pakolliseksi, LKV-kokeen liittämisen osaksi laajempaa 
opintokokonaisuutta sekä ammattikorkeakoulun liiketalouden koulutusohjelmaan sisältyvän 
kiinteistönvälityksen opintokokonaisuuden suorittamisen.   
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The thesis describes the real estate brokerage business and valid laws regulating brokerage 
business as well as other professional instructions. There is also a part concerning reformation 
of real estate brokerage law. This law (mentioned above) regulates that half of employees in 
every real estate brokerage must have a certified real estate broker qualification. They must 
pass the exam which qualifies them to use a certified broker qualification. At the moment a 
certified broker qualification is mandatory only for a prime administrator of a real estate bro-
kerage agency. This amendment becomes valid within a three year transition time by 2016. 
The thesis clarifies, how juridical knowledge management becomes true in brokerage work 
and how it could be developed as well as what are the effects that this amendment will cre-
ate in relation to real estate brokerage businesses. 
 
The thesis describes responsibilities concerning the real estate brokerage field and obligations 
from the point of view of both a real estate brokerage agency and prime administrator as well 
as a real estate broker. It also reflects on which have had an impact on being a successful 
broker and describes the meaning of first-rate brokerage work as well as the satisfactory 
qualification standard for a real estate broker. Even though the real estate brokerage busi-
ness is primarily sales work, the theme of thesis is restricted to concerns about  legislation 
and juridical knowledge management as well the effect which both of those things mentioned 
above have on every day work in a real estate brokerage business. 
 
The research types used in this thesis are legislative-dogmatic research in other words juris-
prudence as well as qualitative research and the research method used is a theme interview. 
Interviews have been performed as an individual interview to brokers who work in a real es-
tate branch. Questions in the interview concerned three theme areas in a field real estate 
business. Questions have been chosen with regard to these themes to redefine the education 
needed in the practical work of a real estate brokerage, the knowledge and skills needed to 
be a successful real estate broker as well how real estate brokers feel about juridical 
knowledge management and law amendment in their everyday work as real estate brokers. 
 
During the interviews it become clear that knowledge concerning real estate legislation is a 
key element in the process of becoming a successful real estate broker as well as gaining fine 
sales skills. However education and qualification standards at the moment aren't in line with 
the ordinary demands needed in every day real estate business. In addition to an expansion of 
mandatory certified real estate broker qualifications the interviewed saw also as a good solu-
tions in the future a mandatory real estate sector examination (KiAT), which would add a real 
estate broker qualification exam to be part of a bigger educational entity and creating a real 
estate broker professional degree study program for universities of applied sciences. 
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1 Johdanto
 
Tutkimuksen tavoitteena on kuvata sitä, mistä laadukas kiinteistönvälitystyö ja välitysliikkeen 
toiminta koostuu. Työssä selvitetään, miten eri koulutukset, kuten LKV-tutkinto, KiAT-
tutkinto sekä kiinteistönvälitysliikkeiden omat koulutus- ja perehdytystoimet vaikuttavat 
välittäjän pätevyyteen toimia alalla, mitkä ovat tämän hetkiset pätevyysvaatimukset ja miten 
ne ovat tulevaisuudessa muuttumassa tai miten niiden toivotaan muuttuvan. Työssä 
kartoitetaan lain kiinteistönvälitysliikkeistä ja vuokrahuoneistonvälitysliikkeistä (1075/2000, 
välitysliikelaki) uudistusta, joka osaltaan on vaikuttamassa kiinteistönvälitysalan 
työntekijöiden koulutustason paranemiseen, sekä alan koulutuksen ja pätevöitymisen 
tulevaisuuden visioita. Työ koostuu teoria-osuudesta, jossa käydään läpi kiinteistönvälitysalan 
lainsäädäntöä ja koulutuksia sekä tutkimusosasta. 
 
Toisessa luvussa käydään läpi tutkimusmenetelmiä ja työn teoreettista taustaa sekä esitellään 
työn kolme teema-aluetta. Tutkimustyyppeinä ovat oikeusdogmaattinen tutkimus sekä 
kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus ja empiirisenä tutkimusmenetelmänä 
teemahaastattelu. Haastatteluista saatu aineisto on työssä analysoitu aihepiireittäin 
teemoittelun avulla.  
 
Opinnäytetyön kolmannessa luvussa esitellään kiinteistönvälitystoimintaa ja välitystyötä. 
Tämän jälkeen eritellään välittäjän työssä tarvittavia säännöksiä ja ohjeita sekä niiden 
keskeisempiä sisältöjä välittäjän työn kannalta. Säädöksistä tärkeimpiä ovat muun muassa 
asuntokauppalaki, maakaari, laki kiinteistöjen ja vuokrahuoneistojen välityksestä sekä laki 
kiinteistönvälitysliikkeistä ja vuokrahuoneiston välitysliikkeistä. Ohje hyvästä välitystavasta 
sekä Kiinteistönvälittäjän eettiset säännöt ovat puolestaan tärkeimpiä välittäjän työssä 
noudatettavia ohjeistuksia.  
 
Seuraavaksi käydään läpi hallituksen esitystä eduskunnalle laiksi kiinteistönvälitysliikkeistä ja 
vuokrahuoneistonvälitysliikkeistä annetun lain muuttamiseksi. Tämän lainmuutoksen sisältönä 
on se, että välitysliikkeen vastaavan hoitajan tulee huolehtia siitä, että vähintään puolella 
välitysliikkeen palveluksessa välitystehtäviä suorittavista henkilöistä on välittäjäkokeessa 
osoitettu ammattipätevyys ja myös muilla välitystehtäviä suorittavilla on tehtävän vaatima 
riittävä ammattipätevyys. Aikaisemmin ainoastaan vastaavalla hoitajalta vaadittiin tämä LKV-
pätevyys. Muutos tulee voimaan kolmen vuoden siirtymäajan kuluessa vuoteen 2016 
mennessä. Lisäksi käydään läpi välitysalan nykyisiä koulutuksia eli LKV-pätevyyttä, 
Kiinteistönvälitysalan ammattitutkintoa sekä koulutuksen vaihtoehtoisia tulevaisuuden 
visioita.  
 
 8 
Työn tutkimusosassa analysoidaan teemahaastatteluista saatuja vastauksia, mitä mieltä 
välitysliikelain uudistuksesta ollaan, mistä koostuu laadukas kiinteistönvälitystyö ja mitkä 
ovat välitystyössä menestymisen edellytykset ja haasteet. Haastatteluista saadaan vastauksia 
lisäksi siihen, miten tarvittava lainsäädäntö hallitaan käytännön työssä ja miten koulutus 
tukee työssä menestymistä ja oman työn hallintaa. Lisäksi selvitetään, miten vastaavan 
hoitajan ja välitysliikkeen sekä välittäjän vastuut työstä toteutuvat. Lopuksi käydään läpi eri 
koulutusten tarpeellisuutta ja sisältöjä käytännön työn kannalta ja kysytään koulutuksen 
tulevaisuuden visioista ja vastaajien omia näkemyksiä alan koulutuksen kehittämisestä.  
 
2 Teoreettinen viitekehys ja tutkimusmenetelmät 
 
Tutkimuksen tyyppinä on kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus sekä oikeusdogmaattinen 
tutkimus. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa kohdetta pyritään kuvaamaan mahdollisimman 
totuudenmukaisesti ja lähtökohtana on todellisen elämän ja sen moninaisuuden kuvaaminen. 
Kvalitatiiviselle tutkimukselle tyypillinen piirre on, että tutkimus on kokonaisvaltaista tiedon 
hankintaa ja aineiston kokoaminen tapahtuu luonnollisissa, todellisissa tilanteissa. 
Tutkimuksessa suositaan ihmistä tiedon keruun välineenä, kohdejoukko valitaan 
tarkoituksenmukaisesti sekä käytetään laadullisia metodeja aineiston hankinnassa. (Hirsjärvi 
2010, 161,164.) Laadullisen tutkimuksen aineistonkeruumenetelminä käytetään yleisimmin 
haastattelua, kyselyä, havainnointia tai erilaisiin dokumentteihin perustuvaa tietoa joko 
vaihtoehtoisesti, rinnan tai eri tavoin yhdisteltynä (Sarajärvi & Tuomi 2009, 71).  
 
Oikeusdogmatiikka eli lainoppi perustuu voimassaoleviin oikeuslähteisiin ja sen tarkoituksena 
on selvittää, mikä on voimassa olevan oikeuden sisältö kulloinkin käsiteltävässä 
oikeusongelmassa. Siinä tutkitaan oikeusjärjestykseen kuuluvia sääntöjä ja tulkitaan niiden 
sisältöjä. Lainopin avulla pyritään saamaan vastauksia siihen, kuinka todellisissa tilanteissa 
tulisi oikeusjärjestyksen mukaan toimia. Lainopin tehtävänä on myös systematisoida eli 
jäsentää voimassa olevaa oikeutta tutkimuskohteessa. Se auttaa hahmottamaan 
kokonaiskuvaa oikeudellisista järjestelyistä ja niiden keskinäissuhteista sekä löytämään 
tutkimuskohteeseen liittyvät säännökset. Keskeisimpänä menetelmänä oikeustieteen 
tutkimuksessa oikeusnormia tutkittaessa on sisällönerittely eli tekstianalyysi. (Husa 2008, 20-
21, 25.) Tätä menetelmää on käytetty välitysalan lainsäädännön esittelyä käsittelevässä 
osuudessa. 
 
Työn empiirisenä tutkimusmenetelmänä on teemahaastattelu, jossa ei ole strukturoituun 
lomakehaastatteluun kuuluvaa tarkkaa kysymysten muotoa ja järjestystä, mutta se ei ole 
täysin vapaa kuten syvähaastattelu. Oleellisinta teemahaastattelussa on, että se etenee 
tiettyjen keskeisten teemojen varassa, mikä tuo tutkittavan äänen kuuluviin. 
Teemahaastattelussa ihmisten tulkinnat asioista ja heidän asioille antamat merkitykset ovat 
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keskeisiä. Teemahaastattelu on lähempänä strukturoitua haastattelua; se on puolistrukturoitu 
menetelmä, koska siinä on kaikille haastatelluille yhteiset aihepiirit eli teema-alueet. 
(Hirsjärvi & Hurme 2009, 66.) Haastattelija varmistaa, että kaikki etukäteen mietityt teema-
alueet käydään läpi jokaisen haastateltavan kanssa, mutta niiden järjestys ja laajuus 
vaihtelevat haastattelusta toiseen (Eskola & Vastamäki 2001, 26-27). Teemahaastattelu sopii 
työhön, koska siihen halutaan saada samasta aihepiiristä ja teemoista erilaisia näkemyksiä ja 
kokemuksia.  
 
Perehdyttäessä tutkimustietoon ja teoriaan tutkimusongelmat ja niitä kuvaavat peruskäsitteet 
hahmottuvat ja selkenevät. Tutkittaessa tiettyä ongelmaa se voidaan eritellä osailmiöihin ja 
näitä ilmiöiden pääluokkia kuvaavat nimitykset ovat samalla tutkimuksen teoreettisia 
peruskäsitteitä. Haastattelurunkoa mietittäessä laaditaan ensin teema-alueluettelo eikä 
yksityiskohtaisia kysymyksiä. Ne ovat niitä alueita, joihin varsinaiset tarkentavat kysymykset 
haastattelutilanteessa kohdistuvat. Haastattelija voi jatkaa ja syventää keskustelua teema-
alueiden pohjalta niin pitkälle kuin on tarpeen ja haastateltavan edellytykset ja kiinnostus 
sallivat. (Hirsjärvi & Hurme 2009, 66-67.)  
 
Työn teema-alueet ovat: 
 
1. välitystyötä sekä välitysliiketoimintaa säätelevä voimassa oleva lainsäädäntö ja muu 
ohjeistus sekä lainsäädännön uudistus (alateemoina niiden hallinta käytännön työssä 
ja lakiuudistuksen vaikutukset alalla) 
2. välitystyön vastuut ja velvollisuudet (alateemoina vastaava hoitaja/välitysliike ja 
välittäjä sekä mitä on laadukas välitystyö) 
3. eri tutkinnot kiinteistönvälitysalalla sekä alan koulutuksen tulevaisuuden visiot. 
 
Tutkimusosaan haastateltiin viittä kiinteistönvälitysalalla työskentelevää henkilöä. 
Haastattelukysymykset laadittiin eri teema-alueiden pohjalta. Haastateltavat valittiin 
edustamaan kahta eri näkökulmaa kiinteistönvälittäjän työhön ja koulutukseen nähden. Osa 
haastateltavista toimii vastaavana hoitajana välitysliikkeessä, ja tähän tehtävään kuuluu 
uusien työntekijöiden rekrytointi ja perehdytys sekä koulutus työhön välitystyön lisäksi. Muut 
haastateltavat ovat toimineet kiinteistönvälittäjän tehtävissä useamman vuoden ajan ja ovat 
suorittaneet työn ohessa joko KiAT-tutkinnon tai LKV-pätevyyden tai molemmat sekä 
osallistuneet koulutus- ja perehdytystilaisuuksiin työn ohessa.  
 
Haastattelut toteutettiin yksilöhaastatteluina. Ne tallennettiin nauhurilla 
haastattelutilanteessa ja siirrettiin myöhemmin nauhurilta kirjoitettuun muotoon eli 
litteroitiin. Analyysi tehtiin litteroiduista haastatteluista teemoittelulla, jossa laadullisen 
aineiston analyysi tehdään aihepiireittäin eli teema-alueista. Ensiksi eri kysymykset ja 
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vastaukset asetettiin kunkin kolmen työssä olevan teeman alapuolelle, minkä jälkeen 
analysoitiin kustakin teema-alueesta saatuja tutkimustietoja näiden osa-alueiden alla. 
 
Laadullisen aineiston analysoinnissa on monia eri vaiheita, ja keskeisimmillään se on sekä 
analyysia että synteesiä. Aineistokokonaisuutta eritellään ja luokitellaan sekä yhdistellään 
analyysissa, josta edetään synteesiin, missä pyritään luomaan kokonaiskuva ja tulkinta 
aiheesta. Aineiston analyysia voidaan kuvata kolmivaiheisena prosessina, johon sisältyvät 
aineiston kuvaus, luokittelu ja yhdistely. (Hirsjärvi & Hurme 2009, 143-145.) 
 
3 Kiinteistönvälitystoiminta 
 
Välitysliikelain (1075/2000) mukaan kiinteistönvälitystoiminnalla tarkoitetaan toimintaa, jossa 
tulon saamiseksi saatetaan sopijapuolet kosketuksiin toistensa kanssa luovutettaessa 
kiinteistöä tai sen osaa, rakennusta, osakkeita tai osuuksia, jotka antavat hallintaoikeuden 
tiettyyn kiinteistöön tai sen osaan, rakennukseen tai huoneistoon, ja tämän toiminnan 
tavoitteena on sopimuksen aikaansaaminen kaupan tai muun omistusoikeuden siirtymiseen. 
 
Kiinteistönvälitystoiminnassa välittäjä toimii myyjän ja ostajan välissä kaupan ja sopimuksen 
aikaansaamiseksi. Hän saa työstään välityspalkkion, joka on yleensä noin 3-4 prosenttia 
kauppahinnasta. Alan yritysten palveluihin kuuluvat myös neuvonta sekä myyntiin tarjottavien 
kohteiden arviointi. Lisäksi jotkin yritykset tarjoavat myös esimerkiksi notariaattipalveluja, 
isännöintiä tai kaupanvahvistusta. Kiinteistönvälitysliikkeellä tulee olla vastaava hoitaja, jolla 
on LKV-pätevyys. Alalla on Suomessa työntekijöinä noin 4500 henkilöä, joista suurin osa toimii 
välittäjinä. (Ammattinetti 2014.) 
 
Kiinteistönvälitystoimintaa on säädelty elinkeino-oikeudellisesti jo pitkään, koska toiminta 
kuuluu elinkeinoihin, joiden harjoittamiseen katsotaan liittyvän taloudellisia, turvallisuus- tai 
terveysriskejä. Välitysalalla käsitellään kuluttajien kannalta erittäin arvokkaita kohteita, jopa 
kuluttajan koko omaisuutta, ja näin ollen myös kuluttajan ja välitysliikkeen välistä suhdetta 
säännellään erityisesti. (Haulos, Nevala, Palo & Sirén 2010, 27.) 
 
Asuntokaupan arvo Suomessa on ollut noin 14–17 miljardia euroa vuodessa (HE 196/2012 vp, 
6). Tilastokeskuksen mukaan kiinteistönvälitysalan yritysten liikevaihto oli yhteenlaskettuna 
noin 527 miljoonaa euroa vuonna 2011 (Tilastokeskus 2014). 
 
Välitystoimintaa voidaan tarkastella tapahtumaketjuna, joka sisältää seuraavat vaiheet:  
 välitystoiminnan aloittaminen 
 välityspalvelujen tarjoaminen ja markkinointi 
 toimeksiantosopimuksen tekeminen 
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 toimeksiantosopimuksen päiväkirjaaminen 
 kohteen selvittäminen 
 kohdetta koskevien tietojen antaminen ostajalle 
 ostotarjousten vastaanottaminen 
 kaupan tekeminen 
 välityspalkkion periminen 
 kaupan jälkitoimet 
 välitysliikkeen vastuut (Haulos ym. 2010, 28). 
 
Kiinteistönvälitystyössä toimiminen edellyttää yhä enemmän ammattitaitoa sekä syvällistä 
osaamista eri aloilta kuten alan lainsäädäntö ja verotus, vakuutukset, talous ja kirjanpito, 
talotekniikka, tietotekniikka, sosiologia, rahoitusjärjestelmät sekä kaupunki- ja 
aluesuunnittelu. Näitä tietoja tulisi myös jatkuvasti koulutuksen avulla päivittää. (SKVL 2014.) 
 
Suomen Kiinteistönvälittäjäliitto ry (SKVL) on julkaissut Kiinteistönvälittäjän eettiset säännöt, 
joiden tarkoituksena on varmistaa jäsenyritysten toiminnan eettinen perusta, palvelujen laatu 
sekä säilyttää alan arvostus tulevaisuudessakin. Säännöt on laadittu Euroopan 
yhtenäistämisasiakirjan hengessä siten, että otetaan huomioon välittäjien yhteiskunnallinen, 
taloudellinen ja sosiaalinen rooli ja sen tuomat ammattivelvoitteet. (SKVL 2014.) 
 
Hallituksen esityksessä eduskunnalle laiksi kiinteistönvälitysliikkeistä ja 
vuokrahuoneistonvälitysliikkeistä annetun lain muuttamiseksi todetaan, että 
kiinteistönvälitystä harjoittaakseen yksityisen elinkeinonharjoittajan tai oikeushenkilön on 
rekisteröidyttävä aluehallintoviraston välittäjäliikerekisteriin, ja rekisteröitymisen 
edellytyksenä on, että välitysliikkeellä on vastuuvakuutus sekä vastaava hoitaja, joka on 
täysi-ikäinen ja luotettava. Vastaavalla hoitajalla on oltava LKV-pätevyys, mihin sisältyy 
erityisesti tarpeellisen lainsäädännön ja hyvän välitystavan tuntemus sekä 
välitystoimeksiannon hoitamiseen sisältyvien käytännön toimenpiteiden hallinta. (HE 
196/2012 vp, 3.) 
 
Välitysliikkeen toiminnan lainmukaisuudesta huolehtiminen sekä uusien työntekijöiden 
ammattipätevyyden varmistaminen perehdyttämällä hänet tehtäviinsä kuuluvat vastaavan 
hoitajan työnkuvaan (HE 196/2012 vp, 4).  Lisäksi hänen tulee huolehtia, että kaikessa 
välitysliikkeen toiminnassa noudatetaan hyvää välitystapaa. Koska vastaavalle hoitajalle on 
asetettu edellä mainittu ammattipätevyysvaatimus, hänen tulee jatkuvasti ylläpitää 
ammattitaitoaan, vaikka hän onkin suorittanut LKV-kokeen. Varsinkin alan lainsäädännön 
tuntemusta on ylläpidettävä, eli vastaavan hoitajan tulee seurata lainsäädännön muutostöitä, 
soveltamiskäytäntöjä, alan julkaisuja ja osallistua erilaisiin alan koulutustilaisuuksiin. (Haulos 
ym. 2010, 36.) 
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4 Kiinteistönvälitystoiminnassa sovellettava lainsäädäntö ja muu ohjeistus 
 
Välitystoiminnan elinkeino-oikeudellinen sääntely perustuu lakiin kiinteistönvälitysliikkeistä ja 
vuokrahuoneistonvälitysliikkeistä (1075/2000, myöhemmin välitysliikelaki) ja 
välitystapahtumaa oikeussuhteineen säännellään laissa kiinteistöjen ja vuokrahuoneistojen 
välityksestä (1074/2000, myöhemmin välityslaki). Molempia lakeja sovellettaessa 
edellytetään hyvän välitystavan noudattamista. Ohjeen hyvästä välitystavasta laatii ja 
julkaisee Kiinteistönvälitysalan keskusliiton laki- ja lausuntovaliokunta. (Haulos ym. 2010, 27-
28.) 
 
Yksi oleellisimmista asioista, johon uuden työntekijän työuransa alussa tulee perehtyä, on 
tämä Ohje hyvästä välitystavasta. Uusi työntekijä sitoutuu allekirjoituksellaan noudattamaan 
hyvää välitystapaa kaikessa toiminnassaan välitysliikkeessä työskennellessään.  
 
Kun kuluttajat käyttävät välityspalveluja, ohjetta sovelletaan toimeksiantoihin esimerkiksi 
huoneiston, kiinteistön kaupassa ja vuokraamisessa, kun kyse ei ole elinkeinotoiminnasta. 
Hyvää välitystapaa pidetään joustavana normina; se muotoutuu jatkuvasti ja siihen 
vaikuttavat tuomioistuinten päätökset, kuluttajariitalautakunnan suositukset, viranomaisten 
ohjeet, alan vakiintunut käytäntö, alan menettelytavat ja arvostukset (Ohje hyvästä 
välitystavasta 2012, 4). 
 
Ohjeessa hyvästä välitystavasta mainitaan useita eri lakeja, joihin välittäjän tulee perehtyä. 
Seuraavana muutamia oleellisia kohtia kiinteistönvälitystoimintaa ja asuntokauppaa 
koskevasta lainsäädännöstä ja ohjeesta, joihin välitysliikkeen toiminta ja kiinteistönvälittäjän 
työ perustuu. 
 
Välityslain (1074/2000) 8 ja 9 § mukaan välitysliikkeen on annettava toimeksiantajalle ja 
välityskohdetta tarjotessaan toimeksiantajan vastapuolelle kaikki ne tiedot, joiden välitysliike 
tietää tai sen pitäisi tietää vaikuttavan kaupasta tai vuokrasopimuksesta tai muusta 
käyttöoikeussopimuksesta päättämiseen. Näitä välitystoimintaa harjoittavan henkilön 
tiedonantovelvollisuuden nojalla annettavia tietoja ovat muun muassa selvitys 
luovutusvoittoverotuksesta, arvio kohteen myyntiajasta sekä toteutuneisiin kauppoihin 
perustuva hinta-arvio kohteesta. 
 
Välitysliike saa tietoja välityskohteesta sekä muita välitystehtävän kannalta oleellisia asioita 
eri paikoista, esimerkiksi toimeksiantajalta, eri viranomaistahoilta sekä itse kohteeseen 
tutustumalla. Tiedot voivat olla virheellisiä tai puutteellisia, joten ei ole riittävää 
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toimeksiantajan vastapuolen kannalta, että välitysliikkeen velvollisuuksiin kuuluisi vain tiedon 
kertominen eteenpäin. (Tepora 2010, 91.)  
 
Tämän vuoksi lakiin (1074/2000) sisältyy selonottovelvollisuutta käsittelevä 11 §, jonka 
mukaan välitysliikkeen on varmistuttava annettujen tietojen oikeellisuudesta ja oikaistava 
mahdollinen virheellinen tai puutteellinen tieto. Oikean tiedon selvittäminen ja kertominen 
toimeksiantajan vastapuolelle on välitysliikkeen ensisijainen velvollisuus, ennen kuin 
vastapuoli tekee päätöksen sopimuksen tekemisestä. Siinä tapauksessa, että tiedon 
oikeellisuutta ei ole voitu varmistaa ilman kohtuutonta vaivaa, on välitysliikkeen ilmoitettava 
vastapuolelle, ettei tietoa voitu tarkistaa. (Tepora 2010, 91.) 
 
Hyvän välitystavan ohjeen toisessa luvussa käydään läpi välityspalveluiden markkinointia. 
Kuluttajansuojalain 2 luvussa (38/1978) on säännökset välityspalveluiden markkinoinnista 
kuluttajille, ja lain 2 luvun 1 §:ssä todetaan, että markkinoinnissa ei saa käyttää hyvän tavan 
vastaista tai muutoin sopimatonta menettelyä eikä 2 luvun 6 §:n mukaan antaa 
totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja. Välityslain (1074/200) 7 §:ssä todetaan, että 
välityspalvelun on vastattava markkinoinnissa annettuja tietoja. Kuluttaja-asiamies ja 
aluehallintovirastot valvovat välityspalveluiden markkinointia, ja antavat myös ohjeita ja 
kannanottoja aiheesta, joita välitysliikkeiden tulee huomioida markkinoidessaan palvelujaan.  
 
Välitystehtävän hoitamista käsitellään Ohjeen hyvästä välitystavasta neljännessä luvussa. 
Välityslain (1074/200) 7 §:ssä esitellään välitysliikkeen huolellisuusvelvollisuus, jonka mukaan 
välitystehtävä on suoritettava ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvää välitystapaa 
noudattaen, ja on otettava huomioon sekä toimeksiantajan että vastapuolen edut. 
Välitysliikkeen päämiehenä on toimeksiantaja, mutta sekä myyjän että ostajan etuja tulee 
valvoa, ja tiedot kohteesta annetaan objektiivisesti, vaikka ne olisivat toimeksiantajan 
kannalta epäedullisia (Ohje hyvästä välitystavasta 2012, 16). 
 
Vastuussa toimeksiantajalle ja vastapuolelle on siis välitysliike eikä liikkeen palveluksessa 
oleva henkilö. Välitysliikkeen vastaava hoitaja on henkilökohtaisesti vahingonkorvausvastuussa 
kaupan osapuolille virheestä, joka aiheutuu välitysliikkeen tahallisesta tai törkeän 
huolimattomasta toiminnasta. (Jokela 2010, 192.) Vastaavan hoitajan virhevastuu löytyy 
kokonaisuudessaan välitysliikelain 6 §:stä. Lisäksi huolellisuusvelvollisuuden mukaan 
välitystehtävää aletaan suorittaa heti, kun sopimus on allekirjoitettu (Ohje hyvästä 
välitystavasta 2012, 16). 
 
Välityslain 14 §:ssä todetaan, että välitysliike on korvausvelvollinen vahingosta, joka aiheutuu 
välitysliikkeen virheellisestä menettelystä toimeksiantajan vastapuolelle. Tällaisia 
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tyypillisimpiä virheitä ovat esimerkiksi tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksien laiminlyönnit 
sekä virheellisten tietojen anto.  
 
Sopimussuhteissa noudatettavat periaatteet määritelevät ostajan oikeuden 
vahingonkorvaukseen. Sopimusoikeudellista tuottamusolettamaa noudatetaan sovellettaessa 
välityslain 14 §:ää, eli ostajan on osoitettava, että hänelle aiheutunut vahinko on syntynyt 
välitysliikkeen menettelystä, ja välitysliikkeen puolestaan on osoitettava, ettei sen 
ammattitaito- ja huolellisuusvelvollisuuden laiminlyönti ole aiheuttanut vahinkoa. (Kartio 
2010, 194-195.) 
 
Välityslain 15 §:n mukaan välitysliikkeellä on takautumisoikeus toimeksiantajaa kohtaan sekä 
päinvastoin, eli jos toimeksiantaja on antanut välitysliikkeelle virheellisiä tietoja tai jättänyt 
ilmoittamatta seikan, jonka hän käsitti tai hänen olisi pitänyt käsittää olevan vastapuolen 
kannalta oleellisen joko tahallaan tai huolimattomuudesta, välitysliikkeelle syntyy 
takautumisoikeus (Kartio 2010, 195).  
 
Asuntokauppalain 6. luvun 27 § on säännös, missä käsitellään vastuuta tilanteessa, missä 
tiedot antaa joku muu kuin myyjä itse. Säännöstä sovelletaan sekä uuden että käytetyn 
asunnon kaupassa, ja se koskee ennen kaupantekoa annettuja tai antamatta jätettyjä tietoja. 
(Nevala 2011, 346.) Vaikka tiedon vastapuolelle olisi antanut myyjän puolesta 
kiinteistönvälittäjä tai joku muu edustaja, myyjällä on vastuu tiedon antamisesta. 
Virheellinen tieto voi olla esimerkiksi välitysliikkeen laatimassa myynti-ilmoituksessa tai 
myyntiesitteessä (Kasso 1a 2010, 234) Toisin sanoen myyjän virhevastuu ei poistu, vaikka 
välittäjä olisi korvausvastuussa, vaan heidän vastuunsa voidaan toteuttaa samanaikaisesti. 
Usein sekä myyjä että kiinteistönvälittäjä haastetaankin  molemmat vastaajiksi, kun on kyse 
kiinteistön virhettä koskevasta riidasta. (Kartio 2010, 196.)  
 
Kaupan kohteen markkinointia koskevat Hyvän välitystavan ohjeet ovat 5. luvussa. 
Valtioneuvoston asetuksessa asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista (130/2001) on 
määritelty vähimmäistiedot, jotka välitysliikkeen tulee antaa kohdetta markkinoidessaan. 
Asetuksen 1 §:n mukaan näitä tietoja ovat myytävän asunnon osalta esimerkiksi asunnon 
tyyppi, kuten pientalo-, kerrostalo- tai vapaa-ajan asunto taikka rakentamaton maa-alue, 
asunnon sijaintikunta sekä kylä, kaupunginosa tai muu asunnon sijaintia vastaavalla tavalla 
tarkemmin ilmaiseva tieto, asumiskäyttöön myytävästä rakennuksesta ja huoneistosta 
asuintilojen pinta-ala ja huoneluku sekä rakentamattomasta maa-alueesta ja vapaa-ajan 
asunnosta maa-alueen pinta-ala sekä markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja 
yhteystiedot.  
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Esite on asunnon ostoa suunnittelevalle todella tärkeä tietolähde, ja asetuksessa on säännelty 
myös esitteen tietojen vähimmäisvaatimukset. (Ohje hyvästä välitystavasta 5.6.2012, 35.) Jos 
välitysliike jättää antamatta ostajalle jonkin tässä asetuksessa (130/2001) oletettavasti 
kauppaan vaikuttavan tiedon, on kyseessä virhe, josta myyjä vastaa, ja josta myyjällä on 
toisaalta myös korvausten osalta takautumisoikeus virheen aiheuttaneeseen 
kiinteistönvälittäjään. (Kasso 1 2010, 243.) 
 
Hyvän välitystavan ohjeen kahdeksas luku käsittelee kaupantekoa, siihen valmistautumista, 
kaupantekotilaisuutta sekä kaupanteon jälkeisiä toimia. Ennen kaupantekoa sekä kiinteistön 
että asunto-osakeyhtiön kaupassa välittäjän tulee varmistaa kaupantekoajankohta myyjän ja 
ostajan kanssa, kerätä ajoissa ennen kaupantekotilaisuutta tarvittavat ja ostajalle 
luovutettavat asiakirjat, varmistaa asunnon avainten sijainti ja lukumäärä ja sopia avainten 
luovuttamisesta (Ohje hyvästä välitystavasta 2012, 46). 
 
Asuntokauppalaissa (843/1994) säännellään asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston 
hallintaan oikeuttavien yhteisöosuuksien kauppaa. Asunto-osakkeen kauppaan 
valmistautuessaan välittäjän on varmistettava isännöitsijäntodistuksen sisältämien tietojen 
ajantasaisuus, pyrittävä saamaan lainaosuuden suuruus kaupantekohetkellä isännöitsijältä 
kirjallisena sekä selvitettävä, kenen hallussa kaupan kohteena oleva osakekirja on ja että se 
on siirretty toimeksiantajalle asianmukaisella tavalla. Lisäksi välitysliikkeen on laskettava 
asunto-osakkeen luovutuksesta maksettavan 1,6 % suuruisen varainsiirtoveron määrä, 
täytettävä varainsiirtoverolomake ja varmistettava, että se tulee maksettua (Ohje hyvästä 
välitystavasta 2012, 48). 
 
Vastaavasti maakaaressa (540/1995) on säännökset, jotka koskevat kiinteistön kauppaa ja sen 
muotovaatimuksia. Ennen kaupantekoa välittäjän on kiinteistön kaupassa varmistuttava 
seuraavista asioista: tarkastettava lainhuutotodistuksen, rasitustodistuksen sekä 
kiinteistörekisteriotteen tietojen ajantasaisuus, varmistettava ajoissa kaupan kohteeseen 
kohdistuvien panttikirjojen sijainti, sovittava kaupanvahvistajan osallistumisesta tilaisuuteen, 
selvitettävä toimeksiantajalta erääntyneiden käyttömaksujen tilanne, esimerkiksi vesihuolto 
ja sähkö. Lisäksi välitysliike laatii kauppakirjan ostotarjouksessa sovituin ehdoin, elleivät 
osapuolet sovi toisin, ja sen tulee sisältää kaikki osapuolten kannalta oleelliset ehdot (Ohje 
hyvästä välitystavasta 2012, 48). 
 
Kauppakirjan muotovaatimukset selvitetään maakaaren (540/1995) 2 luvun 1 §:ssä, jonka 
mukaan kauppakirjasta on käytävä ilmi luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistö, myyjä ja 
ostaja sekä kauppahinta ja muu vastike. Kiinteistön kauppa ei ole sitova, ellei sitä ole tehty 
maakaaren 2 luvun 1 §:ssä säädetyllä tavalla. Kiinteistön luovutuksen osalta 
 16 
kiinteistönvälittäjällä ei ole varainsiirtoveroon liittyviä tehtäviä, toisin kuin asunto-osakkeen 
kaupassa (Jokela 2010, 400-401). 
 
5 Lainsäädännön muutos 
 
Hallituksen esityksessä eduskunnalle laiksi kiinteistönvälitysliikkeistä ja 
vuokrahuoneistonvälitysliikkeistä annetun lain muuttamiseksi (HE 196/2012 vp, 1) 
ehdotetaan, että välitysliikkeen vastaavan hoitajan tulee huolehtia siitä, että vähintään 
puolella välitysliikkeen palveluksessa välitystehtäviä suorittavista henkilöistä on 
välittäjäkokeessa osoitettu ammattipätevyys ja myös muilla välitystehtäviä suorittavilla on 
tehtävän vaatima riittävä ammattipätevyys.  
 
Useimmiten asuntokauppa tehdään kiinteistönvälitysliikkeen välityksellä, ja näiden 
toimeksiantojen hoitamiseksi välittäjillä tulee olla hyvä ammattitaito sekä lainsäädännön 
tuntemus. Aiemman sääntelyn epäkohdaksi katsottiin se, että vain yhdellä liikkeen 
välitystoimintaa harjoittavista työntekijöistä tuli olla LKV-tutkinto suoritettuna. 
Välitysliikelain yhteiskunnallisen tavoitteen mukaisesti välitystoimintaa tulee harjoittaa 
luotettavasti ja ammattitaitoisesti eikä toiminnassa saa käyttää epäasianmukaisia 
menettelytapoja. Aluehallintovirasto valvoo toiminnan lainmukaisuutta, ja sinne saapuneiden 
valitusten määrä on viime vuosina kasvanut. Suurin osa on välitysliikkeiden valvontaan 
kohdistuvia sekä ilmoituksia epäillyistä lain tai hyvän välitystavan vastaisesta toiminnasta. (HE 
196/2012 vp, 4, 7.) 
 
Hallituksen esityksen (196/2012 vp, 8) mukaan välitysalalla ilmenevät asuntokauppaan 
liittyvät ongelmat ja riidat johtuvat useimmiten siitä, kun välitystoimeksiantojen hoitajat 
laiminlyövät tiedonanto- tai selonottovelvollisuutensa. Etelä-Suomen aluehallintoviraston 
mukaan välitystyötä tekevien ammattipätevyyden osalta ongelmana eivät ole LKV-pätevyyden 
omaavat henkilöt, vaan ne, jotka ryhtyvät tekemään välitystyötä ilman koulutusta ja välitystä 
koskevien säädösten tuntemusta. 
 
Hallituksen esityksen ammattipätevyysvaatimusten laajentamista koskevassa osuudessa 
todetaan, että jos välittäjäkoe tulisi pakolliseksi kaikille välitystyötä tekeville, se rajoittasi 
perustuslain 18 §:n elinkeinon ja ammatinharjoittamisen vapautta, ja lisäksi se vaikeuttaisi 
uusien työntekijöiden alalle tuloa ja pitkään ammatissa toimineiden työntekijöiden 
toimimista työssään. Tämän vuoksi esityksen perusteella päädyttiin muuttamaan 
välitysliikelain (1075/2000) 5 §:ä siten, että vastaavan hoitajan tehtävänä on varmistaa, että 
vähintään puolella on 3 momentin mukainen ammattipätevyys ja muillakin tehtävän 
edellyttämä riittävä ammattitaito. Hallituksen esityksessä arvioidaan, että 
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pätevyysvaatimusten laajentumisen ansiosta alalla toimiviin henkilöihin kohdistuva luottamus 
lisääntyisi ja kuluttajien asema parantuisi. (HE 196/2012 vp, 8, 19-20.) 
 
Hallituksen esityksessä todettiin, että pelkkä valvontaviranomaisten osittain niukkojen 
voimavarojen lisääminen ei riitä välitystoiminnan asianmukaisuuden turvaamiseen, vaan 
ammattipätevyyttä koskevaa sääntelyä tuli tarkistaa ja näin välitystoimintaa harjoittavien 
henkilöiden pätevyysvaatimuksia laajentamalla parantaa välitysliikkeiden laatutasoa. 
Esityksen perusteella eduskunnan päätöksen mukaisesti muutettiin välitysliikelain (1075/2000) 
2,5, ja 12–15 § ja lakiin lisättiin uusi 16 a §.  (HE 196/2012 vp, 8, 16.) 
 
6 Kiinteistönvälittäjän koulutus Suomessa 
 
6.1 KiAT-tutkinto 
 
Kiinteistönvälitysalan ammattitutkintoa (KiAT) järjestää Kiinko, joka koostuu Kiinteistöalan 
Koulutuskeskus Oy:stä ja Kiinteistöalan Koulutussäätiöstä. Koulutussäätiö on ammatillinen 
erikoisoppilaitos, jota Opetushallitus ohjaa ja rahoittaa. Säätiö toimii kiinteistöalan johtavana 
ammatillisena ja työelämän koulutusyksikkönä. (Kiinko 2014.) 
 
Kiat-tutkinto on suunnattu jo alalla toimiville välittäjille, joilla on vähintään kolmen vuoden 
työkokemus sekä työpaikka ja alan työkokemusta vähintään neljä kuukautta. 
Ammattitutkinnon suorittamiseen saadaan taidot valmentavassa koulutuksessa sekä työssä 
oppimalla, ja tutkinto suoritetaan näyttötutkintona työpaikalla tapahtuvissa 
tutkintotilaisuuksissa sekä kolmikanta-arviointikeskusteluissa. (Kiinko 2014.) 
 
Tutkintoon sisältyvät pakollisina osina kiinteistönvälitysalalla toimiminen sekä käytetyn 
asunnon ja asuinkiinteistöjen myyntitoimeksiantojen hoitaminen. Tämän lisäksi kahdeksasta 
valinnaisesta osasta tulee valita kaksi; näitä ovat mm. kiinteistöjen ja osakehuoneistojen 
arviointi, metsätilan ja tontin myyntitoimeksiantojen hoitaminen, kiinteistövälitysliikkeen 
hoitaminen sekä rakennustekniikkaan ja kuntoa koskeviin selvityksiin perehtyminen. 
Tutkinnon suoritettuaan voi hakea ammattitutkintostipendin. Vastaavasti uusille, alalle 
pyrkiville henkilöille Kiinko järjestää KED-tutkintoa, josta saa perusvalmiudet toimia alalla ja 
joka antaa valmiudet toimia kiinteistöedustajana välitysliikkeessä. Lisäksi Kiinko järjestää 
välittäjille myös KiAt-tutkintoon LKV-kokeeseen valmentavaa koulutusta sekä muita 
lisäkoulutuksia, kuten ylempää kiinteistönvälityskoulutusta YKV-tutkintoa. (Kiinko 2014.)  
 
6.2 LKV-tutkinto 
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Keskuskauppakamari järjestää yrityksille neuvontaa, erilaisia palveluja sekä koulutusta. 
Keskuskauppakamarin välittäjäkoelautakunnan järjestämän LKV-kokeen suorittanut henkilö 
saa käyttää LKV-nimikettä (laillistettu kiinteistönvälittäjä) ja kokeen suorittaminen antaa 
vastaavan hoitajan pätevyyden. Koe järjestetään kaksi kertaa vuodessa ja se suoritetaan 
kirjallisesti koetilaisuudessa. Kokeeseen tarvittava kirjallisuus ja lainsäädäntö julkaistaan 
kaksi kuukautta ennen tilaisuutta, ja tilaisuudessa saa olla mukana lakikirjoja ja muuta 
säädösaineistoa. Kirjallisuus- ja säädösluettelo on kevään 2014 kokeessa 9 sivun pituinen, 
joten opiskeltavaa on paljon. Lautakunta julkaisee myös ohjeet kokeeseen lukemiseen sekä 
vastaustekniikkaan. Kokeeseen voi osallistua, vaikka osallistujalla ei olisi aiempaa kokemusta 
välitysalalta. (Keskuskauppakamari 2014.)  
 
Keskimäärin kaksi kolmasosaa kokeeseen osallistuvista ei läpäise koetta, joten koe on varsin 
vaativa. Kiinteistönvälitysalan Keskusliiton jäsenyritysten välitystyötä tekevistä henkilöistä 
noin 58 prosenttia on suorittanut tutkinnon ja muilla rekisterin ulkopuolisilla, alalla 
työskentelevillä arviolta noin puolella on LKV-tutkinto.  Kiinteistönvälittäjien lisäksi 
välitystehtäviä hoitavat myös henkilöt, joilla ei ole LKV-tutkintoa ja he työskentelevät 
nimikkeillä myyntineuvottelija, myyntiedustaja tai kiinteistöedustaja. Alalla ei ole mitään 
kattavaa koulutusjärjestelmää, ja näin ollen alalle tulo on suhteellisen helppoa. (HE 196/2012 
vp, 7.)  
 
 
Kuva 1: Kiinteistönvälittäjän koulutuspolku (KVKL 2014.) 
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6.3 Koulutuksen visiot 
 
Kiinteistönvälitysalan Keskusliiton toimitusjohtaja Jukka Malila esittelee välitysalan 
koulutuksen visioita, joilla alan ammattiprofiili nostettaisiin uudelle, nykyistä korkeammalle 
tasolle. Malilan mukaan ammatin vaativuuden vuoksi kaikilta alalla työskenteleviltä halutaan 
vaatia erikseen määritelty minimikoulutustaso tulevaisuudessa.  Välitysalan koulutus ja sen 
kehittäminen halutaan nostaa vastaamaan alan kansainvälisiä tasovaatimuksia. Koulutuksen 
tulevaisuuden visiossa lähtökohtana pidetään eurooppalaisten alan järjestöjen, 
kiinteistönvälittäjiä edustavan European Property Agents Groupin (EPAG) sekä kiinteistöalan 
ammattilaisia edustavan European Council of Real Estate Professions (CEPI) raamittelemia 
minimikoulutusvaatimuksia. Järjestelmän perusideana Suomessa olisi, että välittäjällä tulisi 
olla alan tutkinto joko tiede- tai ammattikorkeakoulusta tai alan ammattitutkinto, ja lisäksi 
vaadittaisiin LKV-pätevyys. (KVKL 2014.) 
 
Alalle hakeudutaan hyvin erilaisista taustoista ja lähtökohdista: tulijoina on nuoria, joilla ei 
ole koulutusta tai työkokemusta, sekä vanhempia, pitkään työelämässä olleita. Alan visiossa 
alalle tultaisiin pääsykokeiden kautta, esimerkiksi ammattikorkeakoulun liiketalouden 
opiskelijaksi tai Teknilliseen korkeakouluun tekniikan ylioppilaaksi, tai vastaavasti 
ammattitutkinto-opiskelijaksi. LKV-pätevyys säilyisi ennallaan vahvana ammattibrändinä ja 
laadun takeena alalla. (KVKL 2014.) 
 
 
Kuva 2: Vaihtoehtoisia opintopolkuja (KVKL 2014.) 
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6.4 Opintovaihtoehtoja tulevaisuudessa 
 
Alan ammattitutkinto KiAT on jo olemassa, ja sitä pitäisi jatkossa kehittää vastaamaan 
paremmin alan vaatimuksia ja lisäksi vaatia LKV-kokeen suorittamista. 
Ammattikorkeakouluista tulisi lähivuosina löytyä koulutuskokonaisuus noin 3-4 oppilaitoksesta, 
jossa opiskelija valitsisi esimerkiksi liiketalouden koulutusohjelmassa kiinteistönvälittäjän 
koulutuskokonaisuuden normaalien tradenomiopintojen oheen ja lisäksi suorittaisi LKV-
pätevyyden. Tällä hetkellä Turun ammattikorkeakouluun ollaan kehittämässä 
kiinteistönvälityksen opintomoduulia, ja tarkoituksena on saada koulutus käynnistettyä 
syksyllä 2014. Talvella 2013 ollaan työstetty kiinteistövälityksen koulutusohjelman 
opintosisältöjä ja maaliskuussa järjestetään asiaa koskeva tapaaminen KVKL:n ja Turun 
ammattikorkeakoulun sekä kiinteistönvälitys- ja opetusalan ammattilaisten kesken. (KVKL 
2014.) 
 
Tiedekorkeakoulupuolella visiona olisi puolestaan mahdollisuus opiskella välitykseen 
erikoistuneilla opintosisällöillä kandidaattitutkinto esimerkiksi Teknillisessä korkeakoulussa tai 
Aalto-yliopistossa ja suorittaa lisäksi LKV-pätevyys. Mahdollisuuksien mukaan opiskelija voisi 
halutessaan jatkaa maisteritason opintoihin ja aina tieteelliseen jatkotutkintoon saakka. 
(KVKL 2014.) 
 
7 Haastattelut ja niiden analysointi 
 
7.1 Teema-alue 1 
 
Ensimmäisenä teema-alueena oli välitystyötä sekä välitysliiketoimintaa säätelevä voimassa 
oleva lainsäädäntö ja muu ohjeistus sekä lainsäädännön uudistus ja alateemoina niiden 
hallinta käytännön työssä ja lakiuudistuksen vaikutukset välitysalalla.  
 
7.1.1 Välitysliikelain uudistus 
 
Kaikki haastateltavat ovat yhtä mieltä siitä, että välitysliikelain uudistus, joka koski LKV-
pätevyysvaatimuksen laajenemista siten, että puolella välitysliikkeen työntekijöistä tulee olla 
LKV-koe suoritettuna, on hyvä ja ehdottoman tarpeellinen. Uudistuksella koetaan olevan suuri 
merkitys, koska sen uskotaan vähentävän virheitä perusasioissa ja tuovan entistä enemmän 
uskottavuutta alalle. Uskotaan, että uudistuksen myötä yhä useammalla on alan työssä 
vaadittava lainsäädäntö paremmin hallussa. LKV-pätevyyden suorittamista pidetään ihan 
minimivaatimuksena työssä, eikä koetta pidetä mahdottomana suorittaa, koska ”se ei ole 
mitään ydinfysiikkaa vaan lakitentti”. Eräs vastaajista toteaa, että uudistuksen myötä 
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pätevien sparraajien ja auttajien määrä lisääntyy työyhteisöissä ja on enemmän niitä, jotka 
tarvittaessa valvovat.  
 
LKV-pätevyyden vaatimista kaikilta välitystyötä tekeviltä pidetään yhtäläisesti liian suurena 
vaatimuksena. Sen nähdään ehkäisevän uuden voiman tuloa alalle. Koetaan, että on 
hyväksyttävää tulla alalle ensimmäistä kertaa ilman, että on käynyt raskasta koulutusta ja 
pääsee läpi erittäin vaikeasti läpäistävästä kokeesta. Ollaan sitä mieltä, että uusille, 
potentiaalisille välittäjille on tarjottava mahdollisuus työskennellä aluksi ilman pätevyyttä, ja 
lainsäädäntöä tulee saada opiskella edelleen myös työn ohessa.  
 
LKV-pätevyyden vaatimuksen lisäksi vastauksista nousee esille myös muun koulutuksen 
pakollisuuden vaatimus. Osa vastaajista toivoo alalle LKV:n lisäksi myös muuta yhtenäistä ja 
pakollista koulutusta kaikille välittäjille. Esimerkiksi KiAT-tutkintoa ehdotetaan pakolliseksi 
tulevaisuudessa tai jotain muuta vastaava näyttöä ammattipätevyydestä. Tämä takaisi 
vastaajien mielestä tulevaisuudessa alan arvostuksen kasvun sekä nuorten kiinnostuksen 
nousun alaa kohtaan, kun he voisivat kouluttautua ammattiin. Myös vastaavan hoitajan taakan 
katsotaan kevenevän välittäjien koulutustason parantuessa, koska ammattitaitoisille 
työntekijöille ei tarvitse opettaa kaikkea ihan alusta alkaen.  
 
Vastakkaista mielipidettäkin esiintyy, joidenkin vastaajien mielestä alalla ei pitäisi 
jatkossakaan olla pakollista koulutusta, sillä alalle pyrkijöistä vain pieni osa soveltuu työhön 
ja pystyy elättämään itsensä kiinteistönvälityksellä. Siksi LKV:n tai muun vastaavan 
vaatiminen olisi näiden vastaajien mielestä kohtuutonta ennen alalle pääsyä, koska on oltava 
ensin mahdollisuus kokeilla alalla työskentelyä käytännössä. Koulutusvaatimuksen pakollisuus 
koetaan toisaalta myös alan kiinnostavuuden esteenä, ja epäillään ettei alalle enää saataisi 
tarpeeksi uutta väkeä, jos kaikilta vaaditaan tutkintoa.  
 
7.1.2 Lainsäädännön hallinta käytännön työssä 
 
Haastatteluista ilmenee, että niillä välittäjillä, joilla on koulutusta alalta, ei ole kynnystä 
ottaa myyntiin vaikeampiakaan kohteita, koska heillä on tarpeeksi tietämystä erilaisista 
kohteista. Eräs vastaajista käyttää esimerkkinä seuraavaa: ”LKV-pätevää KiAT-tutkinnon 
suorittanutta välittäjää voi vastaava hoitaja suoraan suositella käynnille arvioimaan 
hevostilaa. Mutta yhtä kauan alalla ollutta, kouluttautumatonta työntekijää ei voisi 
välttämättä laittaa saman tien yksin tällaiselle arviokäynnille.” Välittäjän työtä pystyy siis 
vastaajan mukaan tekemään monipuolisemmin, kun on koulutuksen tuomaa tietämystä.  
 
Vastaajat kokevat myös, että itsenäisyys työnteossa kasvaa koulutuksen ansiosta, ei ole niin 
riippuvainen päälliköistä, ei tarvitse olla koko ajan varmistamassa joka asiaa, mihin kuluu 
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paljon aikaa. Eräs haastatelluista toteaa, että jos muut asiat tekee hitaammin, on esimerkiksi 
vaikeuksia kauppakirjojen teossa, niin se aika kuluu myyntityöstä. Lisäksi hän on sitä mieltä, 
että asiakkaiden kysymyksiin vastaaminen on hankalaa ilman tietämystä, ja ilman pätevyyttä 
ei välttämättä saa arvokkaimpia ja haastavimpia kohteita myyntiin. Vastauksista käy siis ilmi, 
että koulutus tukee menestystä kiinteistönvälittäjän työssä kaikilla sen osa-alueilla. 
 
7.1.3 Riittävä ammattipätevyys välitystyössä 
 
Haastateltavat kokevat, että riittävän ammattipätevyyden omaavalla kiinteistönvälittäjällä 
tulee olla perustiedot hallussa asunto-osakeyhtiöistä sekä kiinteistöistä. Hänen tulee tietää 
esimerkiksi mikä on tontti, tila, määräala ja hallinnanjakosopimus, vaikka hän ei olisi 
suorittanut LKV-pätevyyttä. Eräs haastatelluista kertoo, että uusi työntekijä tulee 
perehdyttää työsuhteen alussa kaikkiin työn kannalta välttämättömiin asioihin, kuten 
koneiden ja laitteiden käyttöön, sekä käytännön perusasioihin, kuten miten toimitaan uuden 
kohteen tullessa myyntiin, miten tehdään toimeksianto tai otetaan tarjous vastaan. Lisäksi 
hänen mukaansa työntekijän kanssa tulee käydä läpi uusia asioita, sitä mukaa kun niitä 
ilmenee työtä tehdessä: opetetaan mitä papereita tulee olla missäkin tilanteessa, käydään 
yhdessä toimeksiantokäynneillä ja näytöillä. Tämä edesauttaa vastaajan mielestä uuden 
työntekijän ammattipätevyyden saavuttamista, työtä oppii tekemällä, kun saa erilaisia 
toimeksiantoja ja käytännöt tulevat tutuiksi heti alusta alkaen. Lisäksi hän kertoo, että toiset 
ovat sellaisia, että aloittaessaan uudessa työssä, he haluavat oppia ja alkavat heti 
omatoimisesti opiskelemaan alaa, ja lukevat Kiinteistönvälittäjän käsikirjaa, kun taas toiset 
aloittavat työntekijät eivät pidä sitä tärkeänä. 
 
Riittävän ammattipätevyyden määrittelyn koetaan olevan vastaavalta hoitajalta vaikeaa 
niiden osalta, joilla ei ole LKV-pätevyyttä tai muuta koulutusta suoritettuna. Haastattelusta 
ilmenee, ettei voi olla varma, ovatko uudella työntekijällä tarvittavat asiat varmasti hallussa, 
vaikka niitä on yhdessä käyty läpi joissain tapauksissa useampaankin kertaan. Tämän vuoksi 
koetaan, että olisi hyvä olla joku alan peruskoulutus kaikille, jotta perehdytys ja koulutus 
työn alkaessa sujuisi paremmin, kun olisi jo perusasiat hallussa.  
 
7.2 Teema-alue 2 
 
Toisena teema-alueena oli välitystyön vastuut ja velvollisuudet ja alateemoina, miten nämä 
kohdistuvat vastaavaan hoitajaan ja välitysliikkeeseen sekä välittäjään ja mitä on laadukas 
välitystyö.  
 
7.2.1 Välittäjän työssä menestymisen edellytykset ja haasteet 
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Kiinteistönvälittäjän työssä menestymisen edellytyksinä koetaan olevan pitkäjänteisyys, 
sitkeys, luotettavuus, joustavuus, sosiaalinen ja rohkea luonne sekä se, että asenne työtä 
kohtaan on ammattimainen, työtä on tehtävä tosissaan ja tunnollisesti. Hyvän 
kiinteistönvälittäjän tulee vastaajien mielestä olla yleisön palvelija ja hänen tulee haluta 
auttaa ihmisiä kaikissa asioissa. Menestyksen edellytyksenä pidetään myös sitä, että työhön 
sitoudutaan todella paljon, varsinkin kun aloittaa välittäjänä, koska menestys alalla ei tule 
helposti. Eräs haastatelluista toteaa, että välittäjänä työskennellessä on tehtävä paljon töitä, 
oltava aktiivinen, jotta saa myytävää ja asiakkaita sekä konteksteja tulee olla paljon.  
 
Koska lainsäädäntö määrittelee alaa hyvin pitkälle, niin hyvä alan lainsäädännön tuntemus ja 
hyvän välitystavan noudattaminen nousevat myös esiin työssä menestymisen edellytyksinä. 
Vastaajien mukaan koulutus tukee menestystä, koska hyvällä pätevällä välittäjällä tulee olla 
riittävästi tietämystä, jotta hän pystyy olemaan vakuuttava ja saavuttamaan asiakkaiden 
luottamuksen. Eräs vastaajista kertoo, että koska ihmiset tekevät asuntokauppoja yleensä 
harvoin elämänsä aikana, niin monellakaan ei ole paljoa tietoa niihin liittyvistä asioista, ja 
hyvän välittäjän on pystyttävä vastaamaan kaikkiin eteen tuleviin kiperiinkin kysymyksiin.  
 
Haasteena työssä koetaan tämän hetkinen yleinen huono markkinatilanne, joka tekee alasta 
yleisesti tahmean. Haastavaa on saada ihmiset innostumaan ostamaan. Haastavana työssä 
pidetään lisäksi hallittavan tiedon määrän paljoutta, sillä hyvän välittäjän on tunnettava 
erilaiset myyntikohteet kerrostalo-osakkeesta maatiloihin. Haasteena varsinkin aloittelevalle 
välittäjälle koetaan myös välittäjän selonottovelvollisuuteen liittyvä tiedonhankinta, koska 
pitää soitella ympäriinsä eri tahoille, muun muassa kunnalle ja isännöitsijälle saadakseen 
tarvittavat tiedot myytävästä kohteesta, sekä kauppojen organisointi ja kauppakirjojen teko.  
 
Työn epäsäännöllisyys on vastaajien mukaan haastavaa. Työhön sisältyy paljon ilta- ja 
viikonlopputöitä, ja töihin on lähdettävä milloin vaan kutsun käydessä. Toisaalta, koska 
välittäjän työ on itsenäistä ja siinä saa itse suunnitella omat aikataulunsa, epäsäännöllisyys 
koetaan myös rikkautena. Suurimmalla osalla välittäjistä on provisiopalkka, eli jos ei tule 
myyntiä niin ei tule juuri palkkaakaan. Ilman perinteistä kuukausipalkkaa toimeen tuleminen 
on välillä hankalaa, ja tulojen vaihtelut kuukausittain voivat olla suuret, joten oman talouden 
tasapainossa pitäminen voi olla haasteellista. Haasteena työssä pidetään myös hankintaa; on 
saatava oikeanlaista myytävää, jotta olisi hyvä varasto, josta myydä asuntoja.  
 
Koska alalle hakeutuu paljon sellaisia henkilöitä, joille ei ole aiempaa kokemusta välitystyöstä 
eikä välttämättä edes oikeanlaista kuvaa siitä, mitä välitystyö on, niin heidän 
perehdyttämiseensä ja työnkuvan opettamiseen menee paljon aikaa esimiehiltä. Monelle 
uudelle työntekijälle on vaikeaa nimenomaan asiakkaiden luottamuksen voittaminen ja sitä 
kautta asuntojen saaminen myyntiin. Hyvän välitystavan ja lainsäädännön opettaminen 
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aloittaville työntekijöille on myös erittäin tärkeää, jotta he osaisivat toimia lain sallimissa 
puitteissa työssään. Vaihtuvuus alalla on suurta, ja tulee paljon kokeilijoita, joilla voi olla 
ihan eri käsitys siitä, mitä työ todellisuudessa on. Pyöröovi käy paljon, ja varsinkin nuoret 
yllättyvät monesti, kuinka vaativaa työ on ja kuinka periksi antamaton ja joustava luonne 
tulee olla, jotta menestyisi.  
 
Omina vahvuuksinaan välittäjän työssä haastateltavat näkevät muun muassa hyvän 
kiinteistönvälitykseen liittyvän lainsäädännön tuntemuksen sekä aikaisemmista työsuhteistaan 
saadun runsaan myyntikokemuksen. Lainsäädännön tuntemusta pidetään tärkeänä, koska 
silloin pystyy puhumaan asiakkaille niin, että itsekin uskoo mitä sanoo. Asiakastyössä 
käytännön myyntitaitoja pidetään omana vahvuutena, sekä empaattisuutta, myötäelämisen 
kykyä ja kuuntelemisen taitoa. Omalla persoonallaan toimiminen myyntityössä on tärkeää 
vastaajien mielestä, sillä näin saadaan uskottavuutta asiakkaisiin nähden.  
 
Tärkeänä pidetään myös oman ammattitaidon ylläpitämistä, alan lainsäädännön muutosten 
seuraamista, ennakkotapauksiin perehtymistä, työnantajan tarjoamiin laki- ja muihin 
koulutuksiin osallistumista, niin sanotusti alan uusien tuulien haistelua. Oman pätevyytensä 
mittarina voi vastaajien mukaan pitää sitä, että toimeksiantajat luottavat välittäjään ja 
antavat kohteitaan hyvin myyntiin sekä sitä, että niitä saa joskus myytyäkin. 
 
7.2.2 Vastaavan hoitajan, välitysliikkeen ja välittäjän vastuut 
 
Vastaavan hoitajan vastuu koetaan suureksi, varsinkin virhetilanteissa. Välitysliikkeen 
vastuuseen varaudutaan ottamalla pakollinen vastuuvakuutus. Haastatteluissa tulee esiin, 
että vastuun myötä kaikki kohteeseen ja kaupantekoon liittyvät asiapaperit vastaava hoitaja 
tarkastaa seuraavasti: kohteen tullessa myyntiin tiedot tarkastetaan, ennen kuin kohde 
laitetaan verkkoon sekä ennen kuin lähdetään näytölle, kohteen esite tarkastetaan ja 
kauppakirjat tarkastetaan ennen kaupantekotilaisuutta. Näissä on pidettävä erittäin tarkka 
rutiini, jotta mitään ei pääse väärillä tiedoilla myyntiin. Vastaavan hoitajan työn ja vastuun 
kannalta on hyvä, että työntekijät tietävät, mitä papereita pitää olla esimerkiksi näytöllä 
mukana, ja mitä niiden tulee lain mukaan sisältää. Siinä tapauksessa, että kyseessä on pätevä 
ja kokenut välittäjä, papereita ei tarvitse vastaavan hoitajan tarkastaa.  
 
Vastaavan hoitajan vastuu kasvaa sitä mukaa mitä isompi toimisto on, ja mitä enemmän 
välittäjiä hänen alaisuudessaan työskentelee. Vastuuta keventää se, että työntekijät ovat 
päteviä ja hyvin kouluttautuneita, jolloin he pystyvät itse paremmin ottamaan vastuuta 
työhön liittyvän oikeudellisen tiedon hallinnasta myyntityön lisäksi. Vastaava hoitaja 
perehdyttää uudet työntekijät tehtäviinsä, ja hän opettaa heille työn perusasiat. Eräs 
haastatelluista kertoo, että mikäli uusi työntekijä on suorittanut jotain alan koulutuksia 
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aloittaessaan, sen kyllä huomaa perehdytettäessä. Uudet asiat on helpompi opettaa, kun on 
jo jotain pohjaa ja aiempaa tietämystä. Kouluttamattomien työntekijöiden perehdyttäminen 
taas vie huomattavasti enemmän aikaa. Vastaavalta hoitajalta vaatii todella paljon työtä, 
että saa uudet, kouluttamattomat työntekijät opetettua edes perusasioihin. Lisäksi kun 
aloittajista vielä osa ei jatka työssä muutamaa kuukautta pidempään huomattuaan ettei 
sovellukaan alalle, niin perehdytystoimiin käytetty aika ja raha kuluu heidän osaltaan 
hukkaan.  
 
Rekrytoitaessa käydään läpi työn sisältöä ja vaativuutta, jotta hakija saisi jonkinlaisen 
ymmärryksen, mitä työ käytännössä pitää sisällään. Rekrytointitilanteessa selvitetään myös 
hakijan myyntitaitoja, sillä myymisen hallitseminen on ehdoton edellytys välitystyössä. Jos jo 
hakuvaiheessa työhön pyrkijällä olisi jokin koulutus alalta, niin ymmärrys työstä olisi tietysti 
parempaa ja laajempaa, ja rekrytoija voisi luottaa siihen, että todellista tietämystä on 
taustalla.  
 
7.3 Teema-alue 3 
 
Kolmas teema-alue käsitteli eri tutkintoja kiinteistönvälitysalalla sekä alan koulutuksen 
tulevaisuuden visioita.  
 
7.3.1 KiAT-tutkinto ja LKV-pätevyys 
 
Kaikki vastaajat pitivät KiAT-tutkintoa hyödyllisenä ja tarpeellisena. KiAT-tutkinnon hyvinä 
puolina pidetään sitä, että opiskelut kestävät vuoden ja että sen voi suorittaa työn ohessa 
oppisopimuspohjalta. Alalle tuleville se antaa hyvät lähtökohdat työhön, koska se sisältää 
paljon lakiopintoja. KiAT-tutkinnon suorittaneita vastaajat pitävät hyvin perehtyneinä työhön. 
Kuten edellä jo mainittiin, KiAT-tutkintoa ehdotetaan jopa pakolliseksi alalla. KiAT-
koulutuksen loppuun ehdotetaan lisättäväksi opinnäytetyö, joka pitäisi suorittaa ennen LKV:n 
saamista.  
 
LKV-koetta pidetään erittäin tärkeänä osana kiinteistönvälittäjän koulutusta. LKV-koe on 
kertasuoritus, yksi tentti, johon ei valmenneta, joka läpäistään tai ei. Moni ei sitä 
ensimmäisellä kerralla läpäisekään, vaan tenttiä käydään uusimassa jopa useaan kertaan. 
LKV:n sisältöä vastaajat pitivät hyvänä, sillä se on juuri sitä, mitä työssä tarvitaan, eikä 
sisällä mitään turhaa. LKV:n kokeen suorittamisesta yhdellä kertaa ollaan kahta mieltä. Osa 
pitää tenttimuotoa hyvänä, ja on sitä mieltä, että tentti on todella vaikea eikä siitä voi 
päästä läpi, ellei ole todella sisäistänyt asioita ja perehtynyt lakikirjoihin ja 
ennakkotapauksiin. Osa on taas sitä mieltä, että pelkkä LKV-kokeen läpäiseminen ei vielä 
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takaa pätevyyttä, varsinkin jos sen on suorittanut kauan aikaa sitten. Koetaan, että myös 
osalla LKV-pätevistä voivat olla ihan perusasiatkin hukassa.  
 
Kaikki vastaajat ovat yhtä mieltä siitä, että LKV-koe osana kiinteistönvälittäjän koulutusta on 
hyvä. Osa on sitä mieltä, että LKV:n lisäksi alalle tulisi saada jokin muu pakollinen koulutus, 
jonka voisi tarvittaessa myös suorittaa työn ohessa tietyn ajan kuluessa, esimerkiksi kolmessa 
vuodessa. Pakollisuuden vaatimusta perustellaan sillä, että tällä hetkellä, kun koulutus on 
vapaaehtoista, kaikki eivät ala opiskella, vaikka sitä kuinka suositeltaisiin. Vastaajien mukaan 
on olemassa henkilöitä, jotka luottavat siihen, että vastaava hoitaja neuvoo joka asiassa, 
eivätkä sen vuoksi itse ota kirjaa käteen ja opiskele asioita ja ota itse enemmän vastuuta 
työstään.  
 
7.3.2 Koulutuksen tulevaisuuden visiot 
 
Alalle toivotaan yhtenäistä koulutusta. Eräs haastatelluista toteaa, että ”kun käy 
ammattikoulutuksen, ja saavuttaa pätevyyden, niin siitä saa itsevarmuutta ja luottamusta 
siihen miten työtä tehdään.” Ammattina kiinteistönvälitystyö on suurelta osin lailla 
säänneltyä. Erään haastateltavan mukaan on vaikea lähteä kentälle tekemään työtä ilman 
minkäänlaista koulutusta. Lisäksi hän kertoo, että ilman pätevyyttä työskenteleminen voi 
luoda paineita, on epävarma työstä ja joutuu jatkuvasti kyselemään muilta. Koulutuksen 
avulla saadaan karsittua turhia virheitä, joita tulee muun muassa kaupan teossa, tarjousten 
vastaanottamisessa ja esitteen kanssa johtuen tiedon puutteesta. Asuntokaupassa on 
kuitenkin suuret investoinnit kyseessä, joten turhiin virheisiin ei ole varaa. Vastaaja toteaa 
lisäksi, että ”myös alan arvostus laskee, jos ei osata tai piitata säännöistä, vaan toimitaan 
vähän sinne päin, miten sattuu.”  
 
Ammattikorkeakoulututkintoa pidetään hyvänä vaihtoehtona. Sen katsotaan olevan 
pohjakoulutuksena hyvä, vaikka alaa täytyy tietysti työn ohessa opiskella ja tietojaan 
päivittää. Eräs vastaajista on sitä mieltä, että kaupallisen koulutuksen lisähaarana voisivat 
olla esimerkiksi kiinteistönvälityksen erityiskysymykset. Kun alalle tulija olisi suorittanut 
tämän ja sen jälkeen läpäissyt vielä LKV-tutkinnon, niin se olisi hyvä tie välittäjäksi vastaajan 
mukaan. Myös ylempää Kiinteistöalan ammattitutkintoa pidetään hyvänä vaihtoehtona, jos 
haluaa opiskella työn ohessa lisää ja laajentaa osaamisaluettaan. Erittäin hyvänä pidetään 
vaihtoehtoisten koulutuspolkumahdollisuuksien kehittämistä ja vaihtoehtojen lisäämistä 
nykyisten koulutusmahdollisuuksien rinnalle.  
 
Kuitenkin LKV-pätevyyden säilyttämistä alan pätevyyden mittarina pidetään ehdottomana. 
LKV:n lisäksi muun koulutuksen lisäämistä sekä alalle pyrkiville ja alalla jo aloittaneille 
pidetään positiivisena asiana. Koetaan, että koulutusvaatimus alalle pyrkiessä voisi karsia 
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jyvät akanoista. Lisäksi eräs vastaajista kertoo, että monille nuorille, jotka eivät ole olleet 
työelämässä, voi olla liian rankkaa lähteä aluksi uuteen työhön ja samalla vielä aloittaa 
opiskelut. Hän toteaa, että jos heillä olisi jo alan pohjakoulutus tässä vaiheessa, niin työn 
teon aloitus helpottuisi, kun taas aiempaa työhistoriaa omaaville työn ja koulutuksen 
yhdistäminen on yleensä helpompaa. Työn ohessa on joka vuosi mahdollista opiskella 
eriaiheisissa koulutustilaisuuksissa, esimerkiksi lainsäädäntöä, myyntivalmennusta ja 
rakennustekniikkaa. 
 
Vastauksista käy ilmi, ettei pelkkää tutkintoa tai LKV-kokeen suorittamista pidetä työssä 
menestymisen takeena, varsinkaan jos ei ole tehnyt välitystyötä ennen sitä. Osa vastaajista 
kokee, ettei olisi itse lähtenyt ennen alalle tuloaan korkeakouluttautumaan, mutta tällaisen 
tutkinnon voisi suorittaa jo alalla jonkin aikaa toimineena. Joidenkin mielestä jatko-
opintokuvioina alalla työskenteleville yliopisto- tai korkeakoulututkinnot voisivat toimia, 
mutteivät alalle pääsyn vaatimuksina. Hyvän välittäjän luontaista lahjakkuutta myyntityöhön 
korostetaan, ja työssä menestyminen vaatii ihmiseltä paljon muutakin kuin lainsäädännön 
tuntemuksen, vaikka se taustalla tärkeä tekijä onkin. Koetaan, että työ itsessään opettaa 
paljon, ja on olemassa ihmisiä, joilla on LKV-pätevyys ja muutakin koulutusta, mutta he eivät 
silti menesty ammatissa, koska heillä ei ole tarpeeksi oikeanlaista asennetta, uskottavuutta ja 
sosiaalisia taitoja välittäjänä toimimiseen.  
 
Kiinteistönvälityksen lainsäädäntöön liittyvän koulutuksen rinnalle toivotaan myös vahvaa 
myyntikoulutusta. Välittäjän koulutuksen ei tule vastaajien mielestä olla pelkkiä lakipuolen 
opintoja, jos kyseessä on henkilö, joka ei ole aiemmin tehnyt myyntityötä tai työskennellyt 
alalla. Koska työtä pidetään ensisijaisesti myyntityönä, jossa on lisäksi tiukka lainsäädäntö 
takana. Myyntialoista välitysalaa pidetään rankimpana, ja Suomen välityslakia Euroopan 
kovimpana varsinkin vastuiden osalta. Näiden seikkojen takia ollaan sitä mieltä, ettei kuka 
tahansa voi tulla toimeen alalla, ja ennen työn aloittamista suoritettu pakollinen monen 
vuoden tutkinto saattaa olla turha, jos menestystä ei tulekaan.  
 
Osa vastaajista pitää parhaana vaihtoehtona lainsäädännön, myynnin ja rakennustekniikan 
koulutukset yhdistävää kokonaisuutta. Se antaisi heidän mukaansa parhaat eväät välittäjänä 
työskentelyyn. Talotekniikkaa pidetään tärkeänä, koska kiinteistön kaupassa pitää tuntea 
talon rakenteita ja osata kertoa niistä asiakkaille. Vaikka käytännön asioihin ja myyntiin 
perehdyttämistä pidetäänkin työnantajan tehtävänä, niin lisäksi välittäjille räätälöityä 
erillistä maksullista myyntikoulutusta toivotaan pakolliseksi kaikille alalla aloittaville. Tämän 
tyyppisestä koulutuksesta on  koettu olevan oman käytännön työn kannalta erityisen paljon 
hyötyä, ja se olisi hyvä käydä kaikkien heti työn alkaessa. Jotkut vastaajista ovat lisäksi sitä 
mieltä, että LKV-pätevyyttä ei tulisi saada yhtä koetta läpäisemällä, vaan sen tulisi sisältyä 
johonkin laajempaan opintokokonaisuuteen.  
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8 Pohdinta 
 
Tutkimuksesta käy ilmi, että kaikkien välitytyötä tekevien ammatissa toimivien tämän 
hetkinen koulutustaso ei vastaa alan työssä tarvittavia vaatimuksia. Tällä hetkellä arviolta 
vähän yli puolella välitystyötä tekevistä on LKV-pätevyys suoritettuna, mutta KiAT-tutkinnon 
suorittaneista ei vastaava tietoa ole saatavilla. Alalle tarvitaan yhtenäistä koulutusta, joka 
takaisi jo alalla työskenteleville tietojen päivittämistä työn eri osa-alueista, lainsäädännöstä, 
myynnistä ja rakennustekniikasta, sekä uusille työntekijöille mahdollisuuden pätevöityä jo 
ennen työnteon aloittamista. Kaikki nykyiset alan koulutukset ovat vapaaehtoisia, eivätkä 
kaikki alalle tulijat tai alalla jo työskentelevät niitä suorita.  
 
Välitysliikelain uudistus LKV-pätevyyden suorittamisen lisäämisestä niin, että vähintään 
puolella joka välitysliikkeessä työskentelevistä tulee olla LKV-koe suoritettuna siirtymäajan 
kuluessa vuoteen 2016 mennessä, on toivottu ja erittäin tarpeellinen uudistus välitysalan 
koulutustason lisäämiseksi. Tutkimuksesta nousee esiin kysymys, onko tämä uudistus riittävä 
ylläpitämään ja lisäämään välittäjien pätevyyttä käytännön työssä, vai tarvitaanko alalle 
lisäksi myös muuta pakollista koulutusta kaikille välitystyötä tekeville.  Ratkaisuna tähän 
nähdään esimerkiksi Kiinteistöalan ammattitutkinnon muuttamisen pakolliseksi kaikille, ja 
LKV-kokeen liittäminen osaksi laajempaa opintokokonaisuutta pelkän kertasuorituksen sijasta. 
Myös ammattikorkeakoulujen toivotaan vastaavan haasteeseen ja lisäävän liiketalouden 
koulutusohjelmiin kiinteistölainsäädännön ja kiinteistönvälityksen erityiskysymyksiin 
keskittyviä opintokokonaisuuksia.  
 
Tutkimuksen tarkoituksena oli osoittaa, että lainsäädännön tuntemus on kiinteistönvälittäjän 
työssä menestymisen edellytys. Näin asia onkin, mutta tutkimuksesta kävi ilmi lisäksi myös 
myynnin osaamisen ja luonteen soveltuvuuden tärkeys välitystyössä. Toisin sanoen pelkkä 
oikeudellisen tiedon hallinta, LKV-kokeen läpäiseminen tai tutkintojen suorittaminen ei tee 
kenestäkään vielä menestyvää välittäjää. Tämän vuoksi tutkimuksessa nousi esiin myös 
nykytilan säilyttäminen ja koulutuksen säilyttäminen vapaaehtoisena, jotta alalle saataisiin 
enemmän potentiaalista myyntitaitoista väkeä. Koulutuksen pakollisuus kaikille tuntui liian 
rankalta vaihtoehdolta ja ovet haluttiin pitää edelleen avoinna kaikille halukkaille 
koulutustaustasta riippumatta.  
 
Hyvä ja menestyvä kiinteistönvälittäjä hallitsee kuitenkin kaikki nämä työnsä osat ja lisäksi 
päivittää osaamistaan jatkuvasti työn teon ohessa. Siksi ei yksistään hyvät myyntitaidot 
omaava henkilö todennäköisesti menesty alalla hyvin, jos hänellä ei ole tarvittavaa 
lainsäädännön tuntemusta myyntityön taustalla. Tässä opinnäytetyössä esiteltyjä 
kiinteistönvälitykseen liittyviä lainsäädännön ja muun ohjeistuksen sisältöjä, joita välittäjä 
 29 
tulee hallita osatakseen edes perusasiat työtään koskevista säännöksistä ja niiden sallimissa 
rajoissa työskentelystä, on paljon.  
 
Asuntokaupassa on kyseessä merkittävät investoinnit niin yksityisellä kuin 
yhteiskunnallisellakin tasolla, ja näin ollen turhiin virheisiin ei ole välitystyötä tekevillä varaa. 
Välittäjät ovat vastuussa asiakkaidensa omaisuudesta ja suurimmalle osalle ihmisistä asunnon 
ostossa tai myynnissä on kyse elämän tärkeimmästä kaupasta. Koska on ilmeistä, että 
virheiden määrä on vähäisempi kouluttautuneilla työntekijöillä kouluttamattomiin nähden, on 
perusteltua vaatia tulevaisuudessa tiettyä yhtenäistä koulutustaustaa sekä ammattipätevyyttä 
kaikilta alalle hakeutuvilta ja siellä toimivilta esimerkiksi pakollisen ammattitutkinnon osalta.  
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 Liite 1 
 
 
Liite 1 Teemahaastattelun kysymykset vastaavalle hoitajalle 
 
 Oma työkokemuksesi ja koulutustaustasi sekä välitysalalta että muualta. 
 Alalla työskentelyyn ei ole koulutuksen osalta pätevyysvaatimuksia, näkyykö tämä 
rekrytointi- ja perehdytystoimissa?  
 Kiinteistönvälittäjän työssä menestymisen edellytykset ja haasteet? 
 Ovatko alan koulutukset KiAt-tutkinto ja LKV-pätevyys mielestäsi tarpeellisia ja 
hyödyllisiä sekä riittäviä työn kannalta? 
 Näetkö eroja koulutuksia suorittaneiden ja ei-suorittaneiden työntekijöiden välillä 
työskentelytavoissa ja menestymisessä työssä? Jos näet niin, mitä? 
 Mikä on mielestäsi riittävä ammattipätevyys alalla niiden osalta, jotka eivät ole 
suorittaneet LKV-tutkintoa? 
 Vastaavan hoitajan vastuu työntekijöiden ammattipätevyydestä ja muut vastuut ja 
velvollisuudet, miten koet ne? 
 Mitä mieltä olet välitysliikelain uudistuksesta, jossa puolella välitysliikkeessä 
työskentelevistä tulee olla LKV-pätevyys, (verrattuna aiempaan, jossa vain vastaavalla 
hoitajalla tuli olla LKV tai ehdotukseen, jossa kaikilla tulisi olla LKV)? 
 Alan koulutuksen visiot, ammattikorkeakoulututkinto ja yliopistotutkinto nykyisen 
ammattitutkinnon lisäksi, miten koet tämän? 
 Onko sinulla ideoita tai kehitysehdotuksia alan koulutukseen liittyen? 
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 Liite 2 
Liite 2 Teemahaastattelun kysymykset välitystyötä tekevälle 
 
 Oma työkokemuksesi ja koulutustaustasi sekä välitysalalta että muualta. 
 Kiinteistönvälittäjän työssä menestymisen edellytykset ja haasteet? 
 Mitä mieltä olet tämänhetkisistä taidoistasi ja pätevyydestäsi välitystyössä? 
 Ovatko alan koulutukset KiAt-tutkinto ja LKV-pätevyys mielestäsi tarpeellisia ja 
sisällöiltään hyödyllisiä sekä riittäviä työn kannalta? 
 Mitä mieltä olet välitysliikelain uudistuksesta, jossa puolella välitysliikkeessä 
työskentelevistä tulee olla LKV-pätevyys, (verrattuna aiempaan, jossa vain vastaavalla 
hoitajalla tuli olla LKV tai ehdotukseen, jossa kaikilla tulisi olla LKV)? 
 Alan koulutuksen visiot, joissa vaihtoehtona olisi ammattikorkeakoulututkinto ja 
yliopistotutkinto nykyisen ammattitutkinnon lisäksi, miten koet tämän? 
 Onko sinulla ideoita tai kehitysehdotuksia alan koulutukseen liittyen? 
 
 
 
 
 
